Impormasyon sa Iminumungkahing Ordinansang "Karapatan Sa Pag-upa"
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Ito ba ay pag-control sa upa?

Hindi ito pag-control ng upa. Ang iminumungkahing Ordinansa sa Karapatan Sa Pag-upa, na babaguhin
ng umiiral na Just Cause Eviction Ordinance, kinakailangan na alukin ng mga nagpapa-upa ng Glendale
ang mga nangungupahan nang kasulatan na isang taon na kasunduan, na may opsyon na mag-renew
ng karagdagang taon, kung saan ang mga renta ng upa at anumang pagtaas sa panahon ng kasunduan
sa pag-upa ay itinakda sa kasunduan, upang mapanatili at mabawasan ang mga epekto ng pag-aalis na
dulot nang labis na pagtaas ng upa. Ang halaga ng upa at anumang pagtaas ay disisyon ng nagpapa-
upa, at ito ay magbibigay sa nangungupahan ng sapat na pagkakataon upang mapagpasiya kung ang
upa ay abot-kaya.

Kailan magkakabisa ang ordinansa at paano ko malalaman kung mangyayari na ito?

Nakatakdang pag-usapan ng Konseho ng Lungsod ang iminumungkahing ordinansa sa katapusam ng
summer o sa simula ng tag-lagas sa 2017. Ihaharap ng Konseho ng Lungsod ang mga ordinansa sa isang
pulong at pinagtitibay ang mga ito sa kasunod na pagpupulong, nang hindi bababa sa isang linggo.
Kapag ang iminungkahing ordinansa ay napagtibay, magkakabisa ito 30 araw matapos mapagtibay. Ang
anunsyo ng pagpapatibay ay ipapaskil sa website ng Lungsod. Ang mga interesadong partido ay
maaaring tignan ang pangunahing pahina ng website ng Lungsod sa ilalim ng "News" para sa mga
anusyo na may kaugnayan sa ordinansa (www.glendaleca.gov) or visit
www.glendaleca.gov/righttolease. Bilang karagdagan, ang magkaroon ng pampublikong panukala
upang ipalaganap ang impormasyon sa lahat ng mga partido.

llalapat ba ang ordinansang ito sa lahat ng mga yunit na pinapaupahan? Mayroon bang anumang

mga iksemsyon?

Ang lahat ng yunit na pinapaupahan ay kasama sa ordinansa, maliban sa:

- Mga yunit nga pinapaupahan na matatagpuan sa isang lugar na naglalaman ng apat o mas kaunting
mga yunit ng tirahan o sa loob ng isang common interest development;

- Mga kwarto o mga akomodasyon sa mga hotel;

- Mga Seksyon 8 na pabahay at/o ibang mga yunit na tinutulungang bayaran ng gobyerno;

- Mga yunit ng paupa na napapailalim sa isang tipan o kasunduan, tulad ng kasunduan sa pabahay ng
density bonus, kasunduan sa inclusionary housing o isang kasunduan sa abot-kayang pabahay,
kasama ang isang ahensya ng pamahalaan, kabilang ang Lungsod, ang Awtoridad ng Pabahay, ang
Estado ng California, o ang pederal na pamahalaan, na naghihigpit sa taas ng upa na maaaring
singilin para sa yunit na iyon.

- Ang mga yunit na pinapaupahan kung saan ang pangungupahan ay isang kondisyon ng trabaho sa
ilalim ng nakasulat na kasunduan sa pag-upa o kontrata o isang yunit na pinaupahan sa isang
korporasyon; at

- Iba pang limitadong kalagayan.

Kailangan ba na ang isang nagpapaupa ay mag-alok ng ganitong uri ng upa sa isang inaasahang
mangungupahan? Paano naaangkop ang ordinansa sa mga kasalukuyang nangungupahan?

Mga inaasahang mangungupahan: Ang isang nagpapa-upa ay dapat mag-alok nang pasulat sa
inaasahang mangungupahan ang isang kasunduan na may pinakamababang termino na isang taon, na
may opsyon na mag-renew para sa isang karagdagang termino na isang taon. Ang alok ay dapat na may
kasamang presyo ng upa at anumang karagdagang bayarin na may kaugnayan sa pagtira sa tagal ng
kasunduan at termino ng pag-renew.
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Mga kasalukuyang umuupa: Kung ang yunit ay inuupahan, na napapailalim sa isang nakasulat na
kasunduan na may bisa sa petsa ng pagkabisa ng ordinansa, kapag ang pag-upa sa yunit ay napaso na,
ang Ordinansa sa Karapatan Sa Pag-upa ay dapat na ilapat sa yunit na iyon. Kung ang yunit ay inupahan
na walang nakasulat na kasunduan, ang may-ari ay dapat mag-alok ng nakasulat na kasunduan sa
nangungupahan sa loob ng 30 araw matapos ang petsa ng pagkabisa ng Ordinansang ito, sa kondisyon
na ang halaga ng pag-upa na itinakda sa naturang alok na kasunduan ay hindi dapat tumaas sa
panahong 120 na araw matapos ang epektibong petsa ng kasunduan.

Ano ang mangyayari kapag ang isang nagpapa-upa ay hindi nag-alok ng ganitong uri ng kasunduan?
Ang isang nagpapa-upa na hindi sumunod sa mga atas na ito ay hindi maaaring magtaas ng upa. Ang
pagkabigo ng isang nagpapa-upa na sumunod sa alinman sa mga probisyon ng Ordinansang ito ay
magbibigay sa nangungupahan ng isang depensa sa anumang legal na aksyon na dadalhin ng nagpapa-
upa upang mangolekta ng upa o palayasin ang nangungupahan dahil sa di pagbayad ng upa.

Maaari bang tanggihan ng nangungupahan ang alok sa kasunduan at humiling ng isang buwanan na
pangungupahan o iba pang uri ng kasunduan?

Kung ang nangungupahan o inaasahang mangungupahan ay tumanggi sa kasulatang hindi tatanggapin
ang alok na isang taong kasunduan na may pinakamababang termino na isang taon kasama ang
pangalawang taon na opsyon, kung gayon ang nagpapa-upa at ang nangungupahan o inaasahang
mangungupahan ay maaaring pumasok sa isang kasunduan para sa isang mas maikling termino o
buwanan.

Mayroon bang limitasyon sa kung gaano kalaki ang maaaring idadagdag ng nagpapa-upa sa upa sa
ikalawang taon?
Wala, basta ang mga halaga ng pag-upa ay itinakda sa alok ng kasunduan.

Maaari bang legal na paalisin ang isang nangungupahan?
Oo. Dapat sundin ng nagpapa-upa ang mga kautusan na itinakda sa Glendale Municipal Code na may
kaugnayan sa Just Cause for Eviction.

Maaari bang dagdagan ng nagpapa-upa ang halaga ng upa sa ikalawang taon matapos na makalipat
na ang nangungupahan sa yunit at/o bago magkabisa ang bagong upa?

Hindi. Ang upa ay dapat na napagkasunduan at pinal na sa panahon nang unang taong
napagkasunduan na.

Paano gagamitin ng isang nangungupahan ang unang opsyon na pag-renew?

Tatlumpung araw bago mapaso ang unang taon ng pag-upa, kung nais ng nangungupahan na gamitin
ang opsyon upang i-renew at kung walang dahilan para sa pagpapalayas, ang nangungupahan ay
maaaring gumamit ng opsyon upang i-renew ang pag-upa sa pamamagitan ng pagpapaalam sa may-ari
sa pamamagitan ng sulat. Kung tinatanggihan ng nangungupahan ang opsyon na pag-renew o nabigong
gamitin ang opsyon, ang nagpapa-upa at ang nangungupahan ay maaaring pumasok sa isang
kasunduan na nagbibigay ng isang termino ng pag-upa na mas mababa sa isang taon. Maaari ring piliin
ng nangungupahan na lisanin ang yunit sa pamamagitan ng pagbibigay ng abiso na kinakailangan ng
batas ng Estado.

Ano ang kailangan gawin pag matapos ang unang dalawang taon ng pangungupahan?



12.

Kinakailangan ng Nagpapa-upa: Hindi lalagpas sa 120 na araw bago mapaso ang taon ng opsyon at
bawat taon ng kasunduan pagkatapos noon na kasulatan na kasunduan ay may bisa alinsunod sa
seksyong ito, ipapaalam ng nagpapa-upa sa mga nangungupahan ang naturang pagkapaso at mag-alok
na walang masamang hangarin nang pasulat sa mga nangungupahan ng isang nakasulat na kasunduan
o pag-renew ng kasunduan na may pinakamababang terminong isang (1) taon, kung walang dahilan
para sa pagpapaalis alinsunod sa Seksyon 9.30.030 ng Kodigong ito. Ang naturang alok ay dapat na
isulat at dapat na may kasamang rate ng upa at anumang karagdagang bayarin na may kaugnayan sa
pagtira para sa tagal ng kasunduan.

Kinakailangan ng Nangungupahan: Sa loob ng animnapung (60) araw mula sa pagtanggap ng naturang
nakasulat na alok, ang nangungupahan ay dapat na ipagbigay-alam sa nagpapa-upa nang pasulat ng
kanyang pagtanggap o pagtanggi sa alok ng nakasulat na kasunduan. Kung tinanggihan ng
nangungupahan ang alok ng nakasulat na kasunduan na may pinakamababang termino na isang (1)
taon, ang nagpapa-upa at ang nangungupahan ay maaari nang pumasok sa isang kasunduan na
nagbibigay ng isang termino ng upa na mas mababa sa isang taon, tulad ng buwanan.

Kung tinatanggihan ng nangungupahan ang alok sa kasunduan ng nagpapa-upa, ang nagpapa-upa ba
ay malaya na sa anumang obligasyon sa hinaharap na mag-alok ng isang taon na pagpapa-upa?
Hindi. Ang isang nagpapa-upa ay dapat mag-alok taun-taon ng kasulatan na kasunduan na may
pinakamababang termino na isang taon sa isang nangungupahan na tumanggi sa paunang alok ng isang
kasulatang kasunduan na may pinakamababang termino na isang taon ngunit umupa na ng isang yunit
mula sa nagpapa-upa sa isang panahon na hindi bababa sa labindalawang buwan matapos ang

pagtanggi.



